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Tisztelt Rektorhelyettes Ur, Tisztelt Professzor Urak, Tisztelt el6adé Kollegaim, és Tisztelt érdekl&ds
kozonség!

A rendelkezésemre all6 néhany percben a majus elsejétél hatalyos foldforgalmi torvényt a
kapcsolddo kozigazgatasi eljardsok szemszogébdl kivdnom elemezni. Az elemzés nem a féldforgalmi
torvény legfontosabb részét, a mezGgazdasagi igazgatasi szerv tevékenységét teszi vizsgdlatdnak
targyava, hanem a mez6gazdasdagi igazgatasi szervvel ala- folérendeltségi viszonyban allé két eljarast,
a jegyz6 el6tti elGvasarlasi és el6-haszonbérleti jogok gyakorlasara irdnyadé eljarast, valamint a Helyi
Foldbizottsagok eljardsat, mely a foldspekulacié visszaszoritdsara hozott létre a foldforgalmi torvény.

A jegyz6 el6tt folyd eljarasrél mar e sorok irdja is publikalt a jogintézmény bevezetésekor a
Napi Jogasz cim( folyéiratban. A foldforgalmi torvény hatalyba lépésével azonban e specialis
el6vasarlasi jogok gyakorldsara irdnyadd jogintézmény lényege megvaltozott. A korabbi eljardsban a
jegyz6 Osszesitette a hozzd beérkez6 el6vasarlasi és el6-haszonbérleti ajanlatokat, és az eladdnak
kellett, a term&foldrdl sz6lé torvény szabalyai alapjan megallapitani, hogy az ajanlatok koézil kinek
van mindenkit megel6z6 el6vasarlasi joga. Ezzel a személlyel kototte meg a el6vasarlasi ajanlatnak
megfelel6en az adasvételi szerz6dést, az eladd, amit a két fél, vagy a vevd altal megbizott lgyvéd
nyujtott be az ingatlan-nyilvantartdsi hatdsagnak jévahagyds, és a tulajdonjogot keletkeztet6
hatésagi aktus, a bejegyzés megtételére. (ez a hatdsdgi jovahagyas hatdlya ald nem esé
szerz6déseknél nem viéltozott') Azt, hogy az eladd, és a jogi képviselSje megfeleléen alkalmazta-e a
Tft. el6vasarlasi, el6-haszonbérleti szabdlyait, azt ebben az eljarasban a els6foku ingatlaniigyi hatdsag

vizsgdlta, és jegyezte be, vagy tagadta meg a végleges vevé tulajdonszerzését.

Az U] eljaras ezzel szemben komolyabb felelGsséget ré az eljard jegyzére. A két szerz6dé fél
altal aldirt, hatalyos szerz6dés kilonleges személyes adatoktél menetesitett szovegét neki kell
feltolteni a kormanyzati portalra, és neki kell kifiiggeszteni 60, illetve 15 napra az 6dnkormanyzat
hirdet6tablajara Ugy, hogy ebbe a hataridébe a kifliggesztés, és a levétel napja nem szamit bele.

A jegyzbnek legaldbb 4 példanyban kell eljuttatni az ajanlatot, amibél egy megfelel6é
biztonsagi papiron kell, hogy késziljon. A 4 példanybdl a biztonsagi papiron késziilt masolathoz a
jegyz6 nem nyulhat hozza, a tobbi harom példany kozil egy az, amit a kiilonleges személyes adatok
megfelel6 kifestésével elhelyez a hirdet6tablan, és legfontosabb adatait feltdlti a kormanyzati
portalra.

Kozeli hozzatartozdk kozotti ligylet esetén, tulajdonostdrsak kozotti, a kdzos tulajdon megsziintetését eredményez6 addsvétel esetén,
foldnek foldmuves részére tdmogatas feltételeként megvaldsuld addsvétel jogcimén torténd dtengedése esetén, dnkormdnyzat részére
kozfoglalkoztatas és telepuilésfejlesztési célra atengedése esetén. (Fftv 208)



A jegyz6k feladatat neheziti az a tény, hogy a kormanyzati portdlon egy nyomtatvany
kitoltésével adhatjak meg a szerz6dések legfontosabb adatait. A kozzététel korében ennyi a jegyz6
kotelezettsége. ( 474/2013. Korm. sz. rendelet 13§) Megjegyzendd azonban, hogy a kormanyzati
portdlt tobb, az eljarasban érdekelt szerv jogtanacsosa uUgy kezeli, mintha az ott feltlintetett
tdjékoztatd a szerz6dés kozlésének minGsllne. Ez a jogértelmezés ellentétes a kapcsolodo
kormdnyrendelet 13§(2)bek. e.) pontjaval.

Ez a gyakorlat nem konnyiti meg az NFA mellett m{kodé Ggyvédek és jogtanacsosok életét,

akikhez a foldalapnak kozvetlen tértivevényes levélben megkildott levélben megkiildott szerz6dések

a torvényben elbirt el6vasarldsi joggyakorlasi hataridGig nem biztos, hogy elér az informacié.

Ha a feltoltésre vonatkozdéan megviéltozik a jegyz4i gyakorlat, arra is oda kell figyelni, hogy
csak a zaradékkal ellatott, és megfelel6 mddon kifestett adasvételi szerz6dés kerlljenek feltdltésre,
és a szerz6désekhez csak az arra érdekeltek férjenek hozza. ( Jelenleg a teljes személyes adatok
birtokaban a teljes adasvételi szerz6dés barki szamara letolthet6 a kormanyzati portalrél-
www.hirdetmeny. kormany.hu)

A masik alternativ megoldasi javaslat a kérdésre a kormanyrendelet olyan médositdsa, ahol a
vevl kotelezettsége lenne a szerzGdés anonimizalt valtozatanak kormanyzati portalra torténd
feltoltése. Ebben a megoldasi javaslatban, mivel a Nemzeti Foldalap az egyéb elGvasarlasi
jogosultaktol el6bb értesil, érvényesilne az allami el6vasarlasi jog megfelel6 gyakorlasa.

A jegyzGi eljards masodik része az el6vasarlasi jognyilatkozat megtételének személyes médja,
és ennek megfelel6 rogzitése. A Fftv. az elGvasarlasi jogosultnak személyes nyilatkozattételi
kotelezettséget ir el6. Ennek ellenGrzéseképpen a jegyz6nek meg kell vizsgalni az elfogadd
nyilatkozatban foglalt adatok valddisagat, az aldirast és azt, hogy a kordbban aldirt dokumentumot a
nyilatkozattev6 magaénak ismeri el, valamint azt, hogy a el6vasarlasi sorrendben melyik
jogszabalyhelyre valé utaldssal gyakorolja az el6vasarlasi jogat, és az el6vasarlasi jogosultsagot
bizonyitd okiratokat is.

A személyes nyilatkozattételt a jegyz6 az nyilatkozattétel megfeleld jegyzékonyvezésével
tudja bizonyitani. A jegyz6kdnyvben fel kell tintetni az adatokat tartalmazd személyazonositd
okmanyok szdmat, és kibocsatdsanak idejét is. A jegyzGi eljarasban a jegyzének tisztaban kell lennie a
foldmiives fogalmaval, és a foldmiives statust biztositd megfelel§ igazolasokkal.” Itt majus elsejét
kovetd legfontosabb valtozas, hogy a status igazoldasdhoz meg kell kérni a nyilvantartdst igazold lap
masolatat, és kizardlag a fél nyilatkozata, hogy megfelel a féldm(ives fogalmanak, mar nem elegendé.
A nem megfelel6 dokumentacid csatoldsa 5 napos hianypétlasi eljaras megnyitasat eredményezi.

Az adatok valdsagtartalmat és megfelel6 formdaban torténd kibocsatdsat a jegyz6nek igazolni
kell sajat eljarasdban, igy célszer( lenne a féldmivesek nyilvantartasardl szolé kormanyrendelet
(38/2014( 11.24) Korm. rend — a tovabbiakban fnyr) olyan mérték({i modositasa, hogy a nyilvantartas
adataihoz elektronikusan a mez&gazdasagi igazgatasi szerveken kivil, hozzaférhetne a jegyzl is
betekintés erejéig. Ez azért is lényeges lehet, mert a nem megfelel6 mddon igazolt féldmlives status
eljarasi szabalysértésnek minésil, ami az ezt kdvet6 eljarasban a szerz6dés jovahagyasanak kotelezé

2 Ez az igazolas jelenleg a foldm(ives nyilvantartasba vételr§l széld rendelet szerint bejegyzett mez&gazdasagi vallalkozd, egyéni
gazdalkodd, vagy Ostermelé kaphat, illetve az, aki a megfelel6 kozépfoku végzetségét okirattal igazolja, vagy az,aki addbevallds
masolatanak vagy a féldmi(ivelésligyi igazgatdsi szerv altal kidllitott igazoldssal igazolni tudja addzott arbevételét, vagy azt, hogy drbevétele
a mezGgazdasagi fétevékenységbdl, annak jellege miatt, még nem szarmazhatott.



elutasitasat eredményezi. A nem megfelel6en igazolt, de meglévé status esetén, ha a jegyz6
megtagadja a nyilvantartasba vételt és nem bocsat ki hidnypétlas, az is az eljarasi szabalyok
megszegésének mindsil. A jegyz6i munka megkdnnyitését jelentené, f6leg az eljdrasok elsé
id6szakaban, hogy a megfelel6 formdban megtett igazolds, és nem csak kérelem adattartalma is
szerepelne a foldmdvesek nyilvantartdsara vonatkozé kormanyrendelet mellékleteként.

A harmadik eljarasi az elfogadd nyilatkozathoz csatolt jognyilatkozatok megléte, vagy hianya.?
Ebben az eljarasban a jegyz6 nincs abban a helyzetben, hogy a jognyilatkozatok tartalmat is
ellendrizze, az azonban elvarhaté téle, hogy teljességét ellenérizze, és ha az el6vasarlasra jogosult
valamelyik térvényben elGirt rendelkezésrél nem nyilatkozok, azt megfelel6en potolja.

A jegyz6 el6tti eljarasban a hianypdtlds (5nap) , a kifliggesztés és a levétel napja (60+2nap),
az iratjegyzék megkildésének hatarideje ( levételt6l szamitott 8 nap), olyan hataridének mindgsdil,
melynek tullépése eljarasi szabalyok megsértésének mindsil. Szintén az eljarasi rendelet tartalmazza

azt, hogy mikor kell hidnypodtlast kibocsatani, és mikor lehet hianypodtlas nélkil visszautasitani az
el6vasarlasi jogat gyakorolni kivand személyt (Evr. 3§(2)bek.) A jegyz6i eljaras fenti elemeinek
barmilyen hibdja nem csak a hibazé félre nézve, hanem a t6bbi el6vasarlasi jogot gyakorld személlyel
szemben is azt eredményezi, hogy az adasvételi szerz6dés hatdsdgi jévahagyasat kotelezéen el kell
utasitani a mez6gazdasagi igazgatasi szervnek. ( Fftv 23§ (2) bekezdés.) Ez a dontés felveti azt a
kérdést, hogy a jegyz6i eljaras hibdjabdl adddod karait a szerz6dé felek, valamint az el6vasarlasra
jogosultak kivel szemben érvényesithetik. A jegyz6vel szemben —e aki a hibat elkovette, de akinek az
eljdrdsa nem végzddik hatarozat meghozataldval, vagy a mez6gazdasagi igazgatasi szervvel szemben,
aki az eljarasi szabalyok megsértését hatarozatban megallapitja, de a eljarasi szabalyokat nem &
sértette meg.

A kérdés megolddsdban a foldforgalmi torvény adhat tdmpontot, mely két kilén cim alatt
targyalja a el6vasarlasi jogok gyakorlasara iranyuld eljarast, és az addsvételi szerz6dés hatdsagi
jovahagydsat. A két eljaras Osszekapcsolt eljaras, igy az iratjegyzék Osszedllitdsdra az lgyfélnek
mindsulé eladdnak, a vevének és az elGvasarlasi jogok gyakorldinak semmilyen rdhatasuk nincs, a
jegyz6 azt kozvetlenilil az igazgatasi szervnek, vagy az eladdnak kildi meg. A kérdés megoldhaté
lenne, ha a jegyz6nek az iratjegyzéket hatarozati formaban kellene 6sszeallitani, megkildeni minden
Ugyfélnek és a mez6gazdasagi igazgatasi szervnek. 8 napos fellebbezési hatarid6 allna rendelkezésre
az érdekeltek szdmara, hogy a jegyzbi eljaras esetleges hibdit jelezzék a jegyz6, vagy a fellebbezést
elbirdlé mezb6gazdasagi igazgatdsi szerv felé. Ebben az esetben az elvasarlasi és el6haszonbérleti
jogok gyakorlasara iranyuld eljards a hatdrozat jogerdssé vdldsa utdn lenne befejezett, és az id6ben
nem fellebbezd tGgyfél mar nem érvényesithetné kartéritési igényét a jegyzével szemben.

El6addasom masodik része a Helyi Foldbizottsag tevékenységének elemzését tlizte ki célul. EI6adasom
megirasa el6tt néhany nappal azonban felvet6dott, és konkrét szabdlyozdst is nyert a
kozigazgatdsban az az dllaspont, hogy a Helyi Foldbizottsagok megalakitasat a Fftv. 68§ (6)
bekezdésében emlitett végrehajtdsi rendelet megalkotdsdnak elmaradasa miatt a jegyz6k nem tudtak
lebonyolitani, igy az agrarkamara helyi szerve veszi at a féldbizottsag feladatait. (Fétv 1038§).

Foldhasznositasi kotelezettségének eleget tesz, nem hasznositja mds célra, nincs foldhasznalati dijtartozasa, 5 éven belll nem kotott a
szerzési korlatozasok kijatszdsara joglgyletet, mint palyakezdd a fold fekvése szerinti telepiilésen fog letelepedni, ott Gzemkozpontot

|étesit, és mez6gazdasagi tevékenységet, vagy kiegészit6 tevékenységet fog folytatni. Fftv 13-1588)



Az agrarkamardk sajat szervezeteiken bellil mar 2013. novemberében feldllitottak a
teleplilési agrargazdasdgi bizottsagokat, melyek kamara alapszabdlya szerint az 6nkormanyzati
szervezetek része, és feladataikat az Alapszabaly IV. fejezetének O.) alfejezetének 2. pontja igen
tagan hatarozza meg. *

A végrehajtdsi rendelet hianyan tal a Helyi Foldbizottsagokra vonatkozé szabdlyok hatalyba
|épésének masik indoka az Eurdpai Unid Bizottsaganak azon érvelése, hogy nem viérhaté el
elfogulatlan elbirdlas egy olyan testlilettél, amelynek minden tagja maga is helyben laké gazdalkodd,
és mint ilyen elGvasarldsi jogosultsdggal rendelkezik. Ezen az érv hatdsat gyengiti a Fftv. 68§ (4)
bekezdésével, mely sajat és kozeli hozzatartozdjanak lgyében felfliggeszti a Helyi Foldbizottsag
tagjanak szavazati jogat. Ezzel persze még nem zdrja ki az elbirdlasbdl a hozzatartozok, szomszédok,
ismerdsok, és azonos gazdasagi tarsasagban lév6 tagok Ugyében vald eljardsukat. Az objektiv
elfogultsagi akadalyok ilyen mértéki kiterjesztésével az esetleges testileti elfogultsag, mint érv jol
cafolhaté.

A Helyi Foldbizottsdg nem 06nallé kozigazgatasi szerv, és dontése ellen felllvizsgalati
kérelemmel csak a mez6gazdasagi igazgatdsi szerv dontésének megtdmadasaval lehet fordulni. Az
Fftv ezen szabdlyat finomitja a Fétv. azon rendelkezése,” amelyben a helyi képviselGtestiilet az
érintettek kifogasara megvizsgalhatja, hogy a vonatkozé allasfoglalas kiaddsara vonatkozé szabalyok °
megtartdsdval kerlilt-e sor, és ha nem mddosithatja az allasfoglalast.

Ezzel az eljarasi garancidval a Fétv. még nem oldotta fel az Fftv. Helyi Foldbizottsdgokra vald
szabdlyozasa azon legfontosabb problémajat, amely nem ir elé indoklasi kotelezettséget a Helyi
Foldbizottsdgok szamara. Igy tokéletes 4&llasfoglalds a Helyi Foldbizottsag részérdl az, hogy
meglatasuk szerint egyik el6vasarlasra jogosult személy és az eredeti vevé sem alkalmas a vallalt
kotelezettségvallalasok teljesitésére. Mivel konkrét jogszabalyhelyre hivatkozott, és minden érintett
vonatkozasaban is véleményt nyilvanitott formai szempontbdl dontése nem kifogasolhaté. Ha
azonban a mez6gazdasagi igazgatasi szerv nem indokol, és csak a Fftv 27§ (1) aa) pontja alapjan

* ellatja mindazon feladatokat, amelyeket jogszabaly, vagy megéllapoddas a kamara részére meghataroz”. Amennyiben a helyi
agrargazdasagi bizottsag ilyen ,feladatok végrehajtasaban jar el, az eljards rendjét az orszagos ligyvezet6 elnokség allapitja meg. ,Ebben az
esetben az eljarasi rend az alapszabalyban foglaltaktdl eltéré rendelkezéseket is megdllapithat. ( MAK alapszabdlya IV fejezet o) alfejezet 2
.pont 44.oldal lap alja)

> Fétv 103/A§ (2) bek.

® Az adas-vételi szerz6dés alkalmas-e a tulajdonszerzési korlatozas megkeriilésére. Megallapithaté-e, hogy a felek mar e toérvény
hatdlybalépése el6tt megéllapodtak a tulajdonjog atruhazasaban, de az addasvételi szerz6dést csak a jelen eljaras keretében léptetnék
egyikiik nyilatkozataval, illetve harmadik személy jognyilatkozatanak megtételével hatalyba.

Az adds-vételi szerz8dés jovahagyasa esetén az adasvételi szerzGdés szerinti vevd, illetve a jegyzék szerinti, az elsé helyen allé
el6vasarlasra jogosult, vagy ha tobb el6vasarlasra jogosult all az elsé helyen, akkor valamennyi elsé helyen 4llé elvasarlasra jogosult
° alkalmas-e az adasvételi szerz6dés és a sajat hasznalat, a m(ivelési aganak megfelel6 m(velés, a ki nem vonas, a
foldhasznalati dijtartozds mentesség, és a tulajdonszerzési korlatozasok kijatszasara kotott lgyletek feletti mentesség,
mint kotelezettségvallaldsok teljesitésére,

. elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jovében az elGvasarlasi jogat visszaélésszerlien gyakorolhatja, vagy

. indokolhaté gazdasdgi sziikséglet nélkil, felhalmozasi célbdl szerezné meg a fold tulajdonjogét.

Az ellenérték a fold forgalmi értékével aranyban all-e, s ha nem, az aranytalansaggal a vevd el6vasarlasra jogosultat tartott tavol az
el6vasarlasi joganak gyakorlasatol.

A helyi foldbizottsag az értékelést kdteles azonos szempontok szerint, a jegyzékben szerepl6 6sszes elévasarlasra jogosult, és az adas-
vételi szerz6dés szerinti vevs vonatkozasaban elvégezni.

Az értékelés sordn a helyi foldbizottsag tobb el6vasdsra jogosultat tamogathat. Ha a helyi foldbizottsdg az értékelés alapjan egyik
el6vasasra jogosult esetében sem tamogatja az adas-vételi szerz6dés jovahagydsat, allast kell foglalnia abban, hogy az adas-vételi
szerzGdés szerinti vev6vel tdmogatja-e az adas-vételi szerz6dés jovahagyasat. ( Fftv 14-15§)



tagadja meg a jovahagyast, nem tesz eleget a Ket. altal elSirt indoklasi kotelezettségének, igy nagy
valdsziniiséggel egy elinditott feliilvizsgalati eljarasban Uj eljarasa fogjak utasitani.’”

Komoly problémat jelent a Fftv. 14-15 §§-ainak értelmezése, és levezethetGsége, ugyanis az
ott felsorolt pontokat a Helyi Foldbizottsagnak elSismeretek nélkiil, és csak az adasvételi szerz6dés,
és csatolt adatok birtokdaban kell elbirdlni. Ezért tartom Iényegesnek,hogy a laikus Helyi
Foldbizottsagokban a szerz6dések értelmezésében jartassaggal rendelkez6k is helyet kapjanak.

Koszonom szépen a figyelmiket! A korreferdtum utdn datadom a szét Bobvos Pal
kollegdmnak, aki bizonydra részletesen értelmezi a Fftv 14§-daban elGirt kotelezettségeket a
zsebszerz6dések nézGpontjabol!

" Az Fftv-re,mint kiilonleges eljarasra csak akkor lehet a Ket.-et alkalmazni, ha az Fftv.eltér6 szabalyokat nem
allapit meg. Az Fftv-ben azonban nem taldlhato az altalanos indoklasi kotelezettség aldli kivétel. (Fétv. 1388)



